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Isu projek perumahan terbengkalai seringkali 
dikaitkan dengan kegagalan atau 
ketidaksanggupan pemaju bagi meneruskan projek 
perumahan. Sehingga 28 Februari 2010, 
Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan 
(KPKT) melaporkan terdapat 131 projek 
perumahan terbengkalai. Kajian ini bermatlamat 
untuk mengenalpasti kesesuaian dan strategi 
projek perumahan untuk dibaikpulih. Kajian ini 
hanya menjurus kepada projek perumahan saja. 
Data-data yang diperolehi melalui set borang soal 
selidik. Responden terdiri daripada golongan yang 
terlibat dalam industri pembinaan dan mempunyai 
pengalaman mengurus projek perumahan 
terbengkalai. Analisis kajian menggunakan kaedah 
diskriptif statistik. Dalam usaha-usaha pemulihan 
projek perumahan terbengkalai, terdapat beberapa 
kriteria-kriteria yang perlu dikenal pasti dan dikaji 
sebelum sesuatu projek perumahan terbengkalai 
dibaikpulih. Akhir sekali terdapat beberapa 
cadangan akan diberikan bagi strategi pemulihan 
projek perumahan terbengkalai agar dapat 
menaikkan imej projek perumahan terbengkalai. 
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1.0 PENDAHULUAN 
Kajian ini adalah berkaitan dengan isu projek 
perumahan terbengkalai yang lebih menfokus 
kepada salah satu langkah penyelesaiannya, iaitu 
tindakan pemulihan projek perumahan 
terbengkalai. Didapati, tindakan pemulihan projek 
perumahan terbengkalai boleh dijalankan sama ada 
oleh pihak pemaju atau pihak kerajaan. 
Masalah projek perumahan terbengkalai 
merupakan salah satu masalah perumahan yang 
masih wujud sehingga kini. Ia merupakan projek 
perumahan di mana kerja pembinaan atau fas a 
pembangunan projek telah tergendala atau terhenti 
dalam jangka masa yang munasabah. Masalah ini 
dikesan sejak tahun 1983. Menurut laporan tahunan 
Syarikat Perumahan Negara Berhad (SPNB) 2003 
dan kertas kerja bahagian pengawasan dan 
penguatkuasa Kementerian Perumahan Dan 
KerajaanTempatan (KPKT) bagi tahun 2004, 
sehingga pertengahan tahun 2004, terdapat 743 
projek perumahan dikesan terbengkalai yang 
melibatkan sebanyak 194,052 unit rumah dan 
bernilai RM 16,052.895 juta. Salah satu langkah 
penyelesaian yang dijalankan untuk mengatasi 
masalah ini ialah tindakan pemulihan projek 
perumahan terbengkalai. 
Menurut SPNB (2003) dan KPKT (2004), sehingga 
30 Julai 2004, projek perumahan terbengkalai yang 
berjaya dipulihkan telah mencatatkan bilangan 
sebanyak 436 projek di seluruh Malaysia yang 
melibatkan 80,764 unit rumah iaitu, sebanyak 58 
peratus dari jumlah projek yang dikenalpasti 
terbengkalai. Manakala jumlah projek yang sedang 
dipulihkan ialah sebanyak 212 projek yang 
mencatatkan peratusan keseluruhans ebanyak 29 
peratus dan projek yang telah diambil alih oleh 
pihak SPNB untuk dipulihkan ialah sebanyak 173 
projek yang mencatatkan peratusan keseluruhan 
sebanyak 23 peratus. 
2.0 PERMASALAHAN PROJEK 
Di Malaysia, fenomena rumah yang tiada pembeli 
semakin kerap dilaporkan di media massa, tidak 
kira di bandar seperti Kuala Lumpur bahkan di 
pinggir kota juga turut mengalami masalah yang 
sama. Perkara ini seolah-olah tiada penyelesaian 
kerana semakin banyak perumahan baru muncul, 
bak cendawan tumbuh selepas hujan. Tindakan 
yang diambil oleh pihak berwajib pula bagaikan 
hangat-hangat tahi ayam sahaja. Akibatnya, banyak 
perumahan yang terbiar dan kosong tanpa penghuni 
yang boleh disalahgunakan oleh orang yang tidak 
bertanggungjawab. Sebenarnya, masalah ini 
bukannya berlaku dengan tiba-tiba tetapi banyak 
faktor penyebabnya yang akhirnya memberikan 




kepada projek terbengkalai adalah sepertu yang 
berikut. 
i. Kerja-kerja pembinaan dan pemajuan di tapak 
terhenti selama 6 bulan atau lebih secara berterusan 
sama ada di dalam tempoh masa siap atau di luar 
masa siap sepertimana ditetapkan di dalam Surat 
Perjanjian Jual dan Beli. 
ii. Pemaju-pemaju mengakui tidak berupaya untuk 
meneruskan projek. 
iii. Pengawal Perumahan berpendapat sesuatu 
pemaju tidak dapat meneruskan lagi 
tanggungjawab mereka sebagai pemaju. 
iv. Rumah yang tidak dapat dijual oleh pemaju 
kebanyakannya disebabkan oleh ketiadaan Sijil 
Kelayakan Menduduki Rumah (CF). 
v. Kos rumah yang terlibat seperti harga yang 
diletakkan oleh pemaju terhadap rumah-rumah 
yang telah dibina itu tinggi dan mungkin terlalu 
mahal untuk individu yang berpendapatan 
sederhana dan rendah. 
vi. Kawasan perumahan yang tidak strategik turut 
mempengaruhi penjualan sesebuah rumah tersebut. 
vii. Masalah sosial dalam kalangan warga tempatan 
atau pun yang dilakukan oleh warga asing. 
viii. Hasil kutipan cukai oleh kerajaan turut terkena 
tempiasnya apabila rumah-rumah tersebut tidak 
laku di pasaran kerana pihak pemaju tidak 
mendapat pulangan yang disasarkan akibat rumah 
yang dibina itu tidak dapat dijual sepenuhnya. 
3.0 METODOLOGI KAJIAN (KAEDAH 
DAPATAN KAJIAN) 
Kaedah yang diterangkan termasuklah kaedah 
pengumpulan data dan kaedah analisis kajian. 
Secara umumnya, penerangan bab ini meliputi 
rekabentuk kajian yang menerangkan bentuk kajian 
yang digunakan untuk menjalankan penyelidikan 
ini, kaedah kajian yang menerangkan jenis kaedah 
pengumpulan data primer yang digunakan dan 
kaedah analisis kajian yang menerangkan kaedah 
yang digunakan untuk menganalisis data yang 
dikumpul. Kaedah kajian yang digunakan mestilah 
sesuai dan betul, supaya dapat membantu untuk 
mencapai semua objektif kajian yang ditetapkan. 
Antara metodologi yang digunakan adalah: 
i. Analisis teks – kaedah ini digunakan dengan 
bantuan daripada pensyarah untuk melihat sejauh 
mana projek terbengkalai ini dapat diselesaikan 
ianya termasuklah kaedah pengumpulan data 
melalui internet, buku, bahan-bahan ilmiah dan 
sebagainya. 
ii. Analisis temubual – menggunakan protocol 
verbal/lisan, respon soalselidik dan sebagainya 
dengan cara mendapatkan maklumat secara 
langsung dari responden. 
iii. Analisis kelakuan – melalui pemerhatian 
terhadap kelakuan atau prestasi sesebuah projek 
yang terbengkalai. 
4.0 DAPATAN KAJIAN 
Berdasarkan Laporan Perangkaan Suku Tahun 
Ketiga 2012 dari Jabatan Perumahan Negara, 
sehingga 30 September 2012, terdapat 95 projek 
perumahan terbengkalai yang melibatkan 37,316 
unit rumah dan 26,170 pembeli. Negeri Selangor 
telah mencatatkan bilangan projek perumahan 
terbengkalai paling tinggi iaitu sebanyak 32 projek 
(19,429 unit rumah dan 14,358 pembeli). Manakala 
negeri Terengganu dan Perlis tidak mencatatkan 
sebarang projek perumahan terbengkalai. 
STATISTIK PROJEK PERUMAHAN 
































































0 0 0 
JUMLAH 95 37,316 26,170 
(Sumber : Perangkaan Suku Tahun Ketiga 2012 
dari Jabatan Perumahan Negara, sehingga 30 
September 2012) 
 
4.1 Punca Projek Perumahan Terbengkalai : 
* Masalah aliran kewangan syarikat pemaju. 
* Pertikaian antara tuan tanah dan pemaju. 
* Kajian pasaran tidak dilaksanakan dengan 
terperinci. 
* Masalah teknikal di tapak. 
* Masalah penempatan setinggan. 
* Masalah dalaman syarikat. 
4.2 Implikasi Projek Terbengkalai : 
* Pembeli masih dikehendaki membayar balik 
pinjaman termasuk faedah kepada pembiaya 
walaupun tiada jaminan rumah akan disiap dan 
diserahkan. 
* Pihak berkepentingan seperti pembiaya, tuan 
tanah, kontraktor, pemaju dan pembeli akan 
menghadapi implikasi perundangan yang berbeza. 
Ini membuka ruang kepada isu manipulasi oleh 
pihak tertentu dan selanjutnya menjadikan usaha 
pemulihan bertambah sukar. 
* Pemaju asal atau pemaju yang dilantik kelak akan 
menghadapi kesukaran mendapatkan suntikan dana 
sama ada melalui pinjaman bank atau modal 
pelabur syarikat atau menjual baki unit yang tidak 
terjual bagi tujuan memulihkan aliran tunai. 
* Reputasi industri perumahan dan hartanah 
Malaysia akan terjejas disamping menimbulkan 
persepsi negatif kepada bakal pembeli rumah dan 
para pelabur tempatan serta luar negara. 
 
4.3 Tindakan JPN KPKT Menangani Isu 
Berlakunya Projek Daripada Terbengkalai : 
* Memperketatkan prosedur pengeluaran lesen 
pemaju perumahan di mana keupayaan kewangan 
pemaju diutamakan. 
* Menguatkuasakan Akta Pemajuan Perumahan 
(Kawalan Dan Pelesenan) 1966 dan Peraturan-
Peraturan berkaitan di mana pemaju berlesen yang 
terbukti melanggar Akta dan Peraturan diambil 
tindakan tegas melalui pendakwaan, kompaun dan 
disenarai hitam pemaju perumahan dan pengarah 
syarikat berkenaan disamping menahan permit 
iklan dan jualan dan membekukan pengeluaran 
Akaun Pemajuan Perumahan (HDA). 
* Pengawasan projek yang lebih rapi secara 
berterusan. Setiap pemaju dikehendaki 
mengemukakan laporan kemajuan fizikal projek 
setiap enam (6) bulan sekali. Walau bagaimanapun, 
laporan lebih kerap boleh diminta oleh KPKT 
untuk tujuan pemantauan yang berkesan. Lawatan 
ke tapak kerja diadakan dari masa ke semasa. 
* Kawalan ke atas Akaun Pemajuan Perumahan 
(HDA) dan penyata kewangan beraudit syarikat 
dipertingkatkan. Pemaju yang gagal 
mengemukakan laporan penyata kewangan 
beraudit akan didakwa ke Mahkamah. Sekiranya di 
dapati kedudukan kewangan pemaju tidak kukuh 
untuk meneruskan projek, pemaju akan dipanggil 
berbincang untuk mengambil langkah sesuai yang 
perlu. 
* Penguatkuasaan Akta/Peraturan Pemaju 
Perumahan diperketatkan. Pemaju yang di dapati 
tidak bertanggungjawab dan melanggar Akta/ 
Peraturan berkenaan akan didakwa oleh 
mahkamah. 
5.0 PERBINCANGAN 
Memandangkan projek terbengkalai di seluruh 
negara, kerajaan perlu lebih drastik manakala pihak 
bank harus lebih prihatin kepada kesengsaraan 
yang dihadapi oleh pembeli dengan menangguhkan 
pembayaran ansuran pinjaman. 
Terdapat banyak kesan sampingan kepada pembeli 
rumah terutama mereka yang masih tidak 
mempunyai kediaman sendiri dan terpaksa 
menyewa rumah sementara menunggu rumah 
tersebut siap dibina. Mereka terpaksa menanggung 
faedah pinjaman bank di samping membayar kos 
sewaan rumah semasa. Ini memang membebankan 




disebabkan kos sara hidup yang semakin 
meningkat. 
Selain daripada itu, tapak perumahan yang 
terbengkalai telah juga menjadi sarang kepada 
penagih dadah. Mereka suka menggunakan tempat 
ini untuk menjalankan aktiviti kerana orang ramai 
dan pihak berkuasa jarang menjejaki tempat ini. 
Bersampingan dengan ini, kes pecah rumah di 
sekitar taman perumahan juga akan semakin 
meningkat sehingga menjejas ketenteraman 
penduduk di sekeliling. 
Berdasarkan masalah-masalah yang timbul, 
Kementerian Perumahan Dan Kerajaan Tempatan 
(KPKT) telah mengambil pelbagai langkah untuk 
mengatasi dan mengurangkan masalah ini. 
 
6.0 CADANGAN UNTUK MENANGANI 
MASALAH BANGUNAN 
TERBENGKALAI 
6.1. Tindakan undang-undang akan diambil keatas 
pemaju kerana kegagalan mereka menyiapkan 
projek tersebut menyebabkan penduduk lain 
terancam. Pihak pemaju boleh diheret ke 
mahkamah kerana perkara itu. Bila sesebuah projek 
gagal disiapkan ia akan terus menjadi semak 
samun. Aktiviti tidak sihat seperti penagihan dadah 
dan penyakit sosial akan berlaku.  
6.2. Konsep bina dan jual atasi perumahan 
terbengkalai -Persatuan Pemaju Hartanah dan 
Perumahan Malaysia (Rehda) bereaksi terhadap 
cadangan kerajaan kerana langkah itu akan 
memberikan kesan negatif iaitu Industri pembinaan 
rumah akan mengecut kerana pemaju kecil terpaksa 
gulung tikar kerana tidak mempunyai modal yang 
mencukupi untuk membina rumah sebelum boleh 
menjualnya. -Persatuan Pembeli Rumah (HBA) 
telah mendesak kerajaan melaksanakan konsep 
bina dan jual.  
6.3. Peranan kementerian mengambil beberapa 
langkah seperti memperketatkan prosedur 
pengeluaran lessen pemaju perumahan dengan 
menitik beratkan aspek keupayaan kewangan. 
6.4. Melaksanakan peraturan Akauan Pemaju 
Perumahan 1991 yang mana pemaju disyaratkan 
membuka akaun bagi setiap projek perumahan 
yang dilaksanakan dan dikehendaki 
mengemukakan laporan setiap enam bulan. 
Sekiranya pemaju gagal mengemukakan penyata 
kewangan, pemaju terbabit akan didakwa di 
mahkamah.  
6.5. Pengawasan projek dibuat secara berterusan. 
Setiap pemaju dikehendaki mengemukakan laporan 
kemajuan fizikal projek setiap 6 bulan sekali. 
Lawatan ke tapak kerja diadakan dari masa ke 
semasa. 
6.6. Penguatkuasaan ke atas Akta/Peraturan Pemaju 
Perumahan diperketatkan. Pemaju-pemaju yang di 
dapati tidak bertanggungjawab dan melanggarAkta/ 
Peraturan berkenaan akan didakwa oleh 
mahkamah. 
6.7. Pemaju perlu bertanggungjawab terhadap 
projek yang mereka laksanakan. 
KESIMPULAN 
Masalah yang melanda sector perumahan Negara 
ini harus diselesaikan segera oleh semua pihak 
terutama kerajaan. Dalam hal ini tindakan yang 
lebih tegas dan konsisten harus dipamerkan oleh 
pihak kerajaan menerusi Kementerian Perumahan 
dan Kerajaan Tempatan. Pada masa yang sama 
juga, pembeli rumah harus bijak menggunakan 
pertimbangan dengan membeli rumah daripada 
pemaju yang sudah terkenal dengan reputasi baik 
mereka dalam membina rumah bukannya melihat 
harga sahaja. Kita harus ingat bahawa rumah 
menjadi tempat melahirkan keluarga yang baik. 
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